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Alessandra Radmilli (K.I. 468648M)
(“lI-appellanta”)

vs.

Marion armla minn Lino Pace Bonello (K.l. 650438M) u

I-Awtorita tad-Djar bhala amicus curiae
(“lI-appellati”)

lI-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti, hawnhekk “l-appellanta”,
Alessandra Radmilli, minn decizjoni tal-Bord li Jirregola I-Kera, (minn issa ’l
quddiem “il-Bord”), tas-6 ta’ Lulju, 2020 (minn issa ’l quddiem “is-sentenza
appellata”) li permezz taghha I-Bord iddecieda illi I-kera dovuta mill-intimata,

hawnhekk “lI-appellata”, Marion Pace Bonello, lir-rikorrenti ghall-fond 47, ‘Lily’,
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Wilga Street, Paceville, ghandha tizdied gradwalment skont |-artikolu 12B(7) tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta fug medda ta’ sitt snin, wara liema perijodu I-kirja
ghandha tkun suggetta ghar-revizjoni mill-gdid. 1I-Bord iddecieda wkoll li kull
parti ghandha thallas l-ispejjez taghha tal-kawza.

Fatti

2. Ir-rikorrenti istitwiet proceduri quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera bhala I-
proprjetarja tal-fond bl-isem ‘Lily’, 47, Trig Wilga, Paceville, San Giljan (“il-
fond”), liema fond hija kienet akkwistat minghand ommha Myriam Pace, armla
tal-Avukat Antonio Pace, permezz ta’ kuntratt ta’ donazzjoni u divizjoni tat-30
ta’ Settembru, 1997, fl-atti tan-Nutar Henri Vassallo. Dan il-fond kien inghata
b’titolu ta’ koncessjoni enfitewtika temporanja permezz ta’ kuntratt tat-23 ta’
April, 1963 mill-istess Avukat Antonio Pace lil certu Anton Felice, ghal zmien 21
sena, versu ¢-¢cens annwu u temporanju ta’ LM60 fis-sena. Permezz ta’ kuntratt
tas-26 ta’ Novembru, 1973 fl-atti tan-Nutar George Bonello Dupuis, Anton Felice
kien ittrasferixxa r-rimanenti perijodu tal-koncessjoni enfitewtika temporanja lil

Lino Pace Bonello, illum mejjet, ir-ragel tal-intimata.

3. L-imsemmija koncessjoni enfitewtika temporanja giet fi tmiemha fit-22
ta’ April, 1984, u a tenur tal-artikolu 12(2)(b)(i) tal-Kap. 158, l-intimata u zewgha
kellhom il-jedd li jikkonvertu t-titolu enfitewtiku li kien spicca, f’titolu ta’ kera,
bl-ammont ta’ kera li kien regolat bil-ligi. Dan fisser li ¢-¢ens annwu u
temporanju ta’ LM60 fis-sena li kien jithallas lil Myriam Pace, gie kkonvertit

f'’kera ta’ LM120 fis-sena, u baga’ hekk jithallas sat-22 ta’ April, 1999, meta I-
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intimata bdiet thallas kera bir-rata ta’ LM 158 fis-sena, ekwivalenti ghal €368.04
fis-sena, sat-22 ta’ April, 2013. Mit-23 ta’ April, 2013 sat-22 ta’ April, 2016, |-
intimata bdiet thallas kera bir-rata ta’ €391.80 fis-sena, u mit-23 ta’ April, 2016,
din bdiet thallas kera ta’ €411.40 fis-sena a tenur tal-Att X tal-2009. Ir-rikorrenti
istitwiet il-proc¢eduri quddiem il-Bord ghaliex fil-fehma taghha hija qgieghda tigi
mcahhda mit-tgawdija ta’ hwejjigha bil-kundizzjonijiet imposti fugha bl-
applikazzjoni tal-artikolu 12 tal-Kap. 158, li hija tghid |li huma sproporzjonati

ghall-ghanijiet tal-istess ligi.

Mertu

4. Fir-rikors taghha r-rikorrenti spjegat li I-valur lokatizju tal-fond huwa ferm
oghla mill-ammont ta’ kera li hija setghet tiréievi ai termini tad-dispozizzjonijiet
tal-artikolu 12 tal-Kap. 158. Qalet li hija giet sfurzata tidhol f'relazzjoni ta’
inkwilinat mal-intimata ghal perijodu indefinit, u hija m’ghandha I-ebda rimedju
sabiex tkun tista’ tiehu lura |-pussess tal-fond, anki jekk hija ghandha bzonn il-
fond ghall-uzu taghha. Ir-rikorrenti ziedet tghid li dan il-fond ma kienx
dekontrollat, u l-unika salvagwardja ghas-sidien sabiex il-fond ma jigix
rekwizizzjonat, kienet illi dawn jidhlu f’koncessjoni enfitewtika temporanja biex
b’hekk il-proprjeta ma tittehidx minghandha b’'mod sfurzat mill-awtoritajiet.
Qalet li qabel dahal fis-sehh I-Att XXIIl tal-1979, ladarba I-fond ma kienx
dekontrollat, dan kien suggett ghar-rekwizizzjoni u l-impozizzjoni ta’ ‘fair rent’,
u kien ghalhekk li dak iz-zmien, missier ir-rikorrenti, kien ta I-fond b’titolu ta’
koncessjoni enfitewtika temporanja sabiex id-dispozizzjonijiet tar-Rent
Restrictions (Dwelling Houses) Ordinance tal-1944 ma jkunux japplikaw ghalih.
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Ir-rikorrenti spjegat li in vista ta’ dawn il-fatti, hija fethet proceduri
kostituzzjonali sabiex tipprotegi |-jeddijiet taghha?, u I-Prim’ Awla tal-Qorti Civili
(Sede Kostituzzjonali) kienet hatret Perit Tekniku sabiex jaccedi fuq is-sit u
jaghmel il-valutazzjoni tieghu. Qalet li I-valutazzjoni tal-fond li wasal ghaliha I-
Perit Tekniku Gudizzjarju f'dawk il-pro¢eduri kienet ta’ €450,000 li kieku |-fond
kellu jinbiegh fis-sug hieles, filwaqt li I-valur lokatizju annwali tal-fond gie
stabbilit li huwa ta’ €21,375. Ir-rikorrenti tghid li permezz tad-dispozizzjonijiet
introdotti bl-Att XXVII tal-2018, hija ghandha dritt titlob li I-kera tal-fond tigi
riveduta ghal ammont li ma jec¢¢edix it-tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond fl-1
ta’ Jannar, 2018, u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-
kera. Ir-rikorrenti galet li dawn il-proceduri gew istitwiti minnha minghajr
pregudizzju ghall-jedd taghha li tistitwixxi proceduri kostituzzjonali sabiex |-
rikorrenti sostniet li ghandu jsir test tal-mezzi tal-intimata sabiex jigi stabbilit
jekk din ghandhiex jedd tkompli fil-kirja, jew inkella jekk din ghandhiex tintalab

tizgombra mill-fond fi zmien hames snin.

5. Fit-talbiet taghha lill-Bord, ir-rikorrenti talbet li dan jiddikjara li I-intimata
hija l-inkwilina tal-fond, ai termini tal-Kap. 158, li originarjament kien koncess
b’titolu ta’ koncessjoni enfitewtika temporanja ghal 21 sena b’kuntratt tat-23
ta’ April, 1963 fl-atti tan-Nutar John Micallef Trigona lil Anton Felice, bic-cens
annwu u temporanju ta’ LM60. Ir-rikorrenti talbet lill-Bord jordna li jsir it-test
tal-mezzi tal-intimata, li ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-intimata bejn I-1 ta’

Jannar ul-31ta’ Dicembru, 2017, u fuq il-kapital tal-intimata fil-31 ta’ Dicembru,

L Rik. Kost. 4/2017, deciza 28.05.2019.
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2017. Ir-rikorrenti talbet ukoll li I-Bord jiddikjara li ai termini tal-Att XXVII tal-
2018, il-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija
tal-valur tal-fond fis-sug miftuh tal-proprjeta, u sabiex jigu stabbiliti
kundizzjonijiet godda fir-rigward ta’ din il-kirja, u fin-nugqas, jekk jigi stabbilit li
[-intimata ma tissodisfax it-test tal-mezzi, jordna li din tinghata zmien hames
snin sabiex tivvaka mill-fond, filwaqt li jordnalha thallas ammont ta’ kera li jkun
id-doppju tal-kirja li kienet tkun pagabbli skont I-artikoli 12 u 12 A tal-Kap. 158.
Ir-rikorrenti talbet lill-Bord jordna li f'kaz li l-intimata ma tissodisfax il-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, din tigi ordnata tizgombra mill-fond fi
zmien qasir u perentorju stabbilit mill-Bord, wara hames snin mis-sentenza

sabiex il-fond jigi vakat.

6. L-intimata fir-risposta taghha ressqet |-eccezzjoni tal-lis alibi pendens,
peress li fil-fehma taghha, il-jedd taghha li tkompli tokkupa |-fond mertu ta’
dawn il-proceduri taht titolu ta’ kera hija kwistjoni li gieghda tigi trattata fil-
proceduri pendenti quddiem il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
fl-ismijiet ‘Alessandra Radmilli vs. Avukat Generali et’ (Rikors Numru 4/2017).
L-intimata qalet li din |-eccezzjoni hija wahda valida, partikolarment ghaliex fil-
proceduri separati li nbdew, ir-rikorrenti gieghda titlob |-izgumbrament taghha
mill-fond, filwaqt li permezz tal-proc¢eduri odjerni r-rikorrenti gieghda titlob li
jigi kkonfermat it-titolu ta’ inkwilinat tal-intimata sabiex tipprevalixxi ruhha mill-
provvedimenti tal-Att XXVII tal-2018. L-intimata tghid li din il-pozizzjoni hija
guridikament inammissibbli u konfliggenti, tenut kont il-massima electam una
via non datur recursus ad alteram, u ghaldaqgstant talbet lir-rikorrenti tirtira |-
proceduri kostituzzjonali mibdija fl-intier taghhom jew inkella tirtira dawk it-
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talbiet |i jolgtu direttament lill-intimata. L-intimata eccepiet ukoll I-
intempestivita ta’ dawn il-proceduri, partikolarment ghaliex dawn huma bbazati
fuq il-jedd tal-intimata li tkompli tiddetjeni I-fond b’titolu ta’ kera, u ghalhekk
mhux konsentit |i din |-azzjoni titressag minghajr pregudizzju ghall-azzjoni
kostituzzjonali pendenti bejn il-partijiet. L-intimata ziedet tispjega li hija
teccepixxi dan ghaliex ir-rikorrenti stess tghid li t-talbiet taghha qeghdin
jitressqu minghajr pregudizzju ghall-kawza kostituzzjonali pendenti. L-intimata
sahget |i l-azzjoni odjerna hija intempestiva ghaliex ir-rikorrenti gieghda
tippretendi li tista’ tipprevalixxi ruhha mill-azzjoni odjerna, filwaqgt li zzomm
ferma t-talba taghha ghall-izgumbrament tal-intimata fil-proceduri

kostituzzjonali.

7. B’zieda ma’ dan, l-intimata eccepiet ukoll li r-rikorrenti u anki I-ante-
kawza taghha dejjem irrikonoxxew it-titolu validu ta’ kera li tgawdi l-intimata, u
dejjem accettaw il-hlas tal-kera tul is-snin bil-kundizzjonijiet vigenti. L-intimata
galet li hija dejjem okkupat dan il-fond bhala r-residenza ordinarja taghha taht
titolu ta’ kera, u dejjem hallset il-kera dovuta minnha puntwalment. Qalet ukoll
liladarba jirrizulta li r-rikorrenti rrikonoxxiet it-titolu tal-intimata bhala inkwilina
tal-fond taht id-dispozizzjonijiet tal-Kodi¢i Civili, lil hinn minn dak li jipprovdi I-
Kap. 158 kif emendat bl-Att XXIIl tal-1979, ir-rikorrenti m’ghandha |-ebda jedd
titlob ir-revizjoni tal-kera ai termini tal-Att XXVII tal-2018, imma ghandha biss
dritt li tkompli titlob l-awment tal-kera skont id-dispozizzjonijiet tal-artikolu
1531C tal-Kodici Civili, kif gieghed isir. L-intimata galet li f’kull kaz, hija tissodisfa
I-kriterji tat-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja,
kif ibbazat fuq id-dhul taghha fil-perijodu relattiv. Spjegat li hija mara anzjana li
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tghix biss bil-pensjoni, filwaqt li m’ghandha |-ebda proprjeta immobbli ohra
taghha. L-intimata eccepiet ukoll li f'kaz li I-Bord jghaddi biex jistabbilixxi |-kirja
pagabbli ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-Bord ghandu jaghmel dan wara li
jiehu konsiderazzjoni tal-eta avvanzata taghha u |-fatt li [-uniku introjtu taghha
hija |-pensjoni tal-eta. L-intimata eccepiet ukoll li f'kaz li I-Bord jghaddi biex
jirrevedi I-kera pagabbili minnha, dan ghandu jaghmel hekk biss wara li jqis il-
benefikati estensivi li ghamlet |-intimata fil-fond. L-intimata qalet ukoll li f'kaz li
ssir ir-revizjoni tal-kirja, il-Bord ghandu jordna wkoll li kwalunkwe Zzieda fil-kera
ghandha tkun wahda gradwali u fammont li ma je¢¢edix ir-rata massima ta’ 2%
tal-valur tal-fond kif stabbilit bil-ligi. L-intimata eccepiet ukoll li min-naha taghha
hija gieghda tikkontesta |-valur tal-fond kif stabbilit mill-Perit Godwin Abela fil-
proceduri kostituzzjonali, u qalet li din il-valutazzjoni ma tirrispettax il-valur
liberu u frank tal-fond fis-sug miftuh fl-1 ta’ Jannar, 2017, is-sena meta gie
pprezentat ir-rikors quddiem il-Bord. Qalet ukoll li hija gieghda tikkontesta din
il-valutazzjoni bhala wahda esagerata ghaliex valutazzjoni li saret minn perit
tekniku gudizzjarju iehor ghall-fini ta’ valutazzjoni tal-fond adjacenti ghal
taghha, hija izjed baxxa mill-valutazzjoni tal-fond okkupat minnha, u dan meta
I-fond I-iehor, skont I-intimata, huwa akbar fid-dags. L-intimata kkonkludiet billi
galet li anki f'kaz li jigu milqugha |-ewwel tliet talbiet tar-rikorrenti, ghandu
jirrizulta lill-Bord li hija tissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi ghaliex hija tghix

b’mezzi limitati u m’ghandha |-ebda kapital taghha.

8. L-Awtorita tad-Djar wiegbet li gabelxejn ir-rikorrenti trid iggib prova tat-
titolu taghha tal-fond, filwaqt li eccepiet li I-partecipazzjoni taghha f'din il-kawza
hija biss bhala amicus curiae u ghalhekk m’ghandhiex tbati spejjez marbuta mal-
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kawza. L-Awtorita tad-Djar eccepiet ukoll li f'kaz li jirrizulta li l-inkwilina
tissodisfa t-test tal-mezzi impost bil-ligi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont li
ma jkunx aktar minn 2% tal-valur tal-proprjeta, ghalkemm ziedet tghid li I-Bord
ghandu obbligu japplika |-kriterji skont il-ligi sabiex jigi assigurat li I-kera imposta

tkun wahda gusta.

9. Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrenti pprezentat kopja tal-kuntratt
fl-atti tan-Nutar Henri Vassallo tat-30 ta’ Settembru, 1997, li permezz tieghu
Myriam Pace, armla tal-Avukat Antonio Pace ttrasferiet b’titolu ta’ donazzjoni |-
fond favur bintha Alessandra Radmilli. Giet ipprezentata wkoll kopja tal-kuntratt
tat-23 ta’ April, 1963, fl-atti tan-Nutar John Micallef Trigona, li permezz tieghu
[-Avukat Antonio Pace ta b’titolu ta’ subenfitewsi temporanja ghal zmien
wiehed u ghoxrin sena, il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri lil Anton Felice, versu
s-subcens annwu u temporanju ta’ LM60, pagabbli kull tliet xhur bil-quddiem.
Ir-rikorrenti pprezentat ukoll kopja tal-kuntratt tas-26 ta’ Novembru, 1973 fl-
atti tan-Nutar George Bonello DuPuis, li permezz tieghu Anton Felice biegh is-
subutile dominju temporanju tal-fond lil Carmelino Pace Bonello, ir-ragel defunt
tal-intimata. Fug dan il-kuntratt kien deher ukoll |-Avukat Antonio Pace, li
rrikonoxxa lill-kompratur bhala subenfitewta temporanju tal-fond, filwaqgt li
Carmelino Pace Bonello rrikonoxxa lill-Avukat Antonio Pace bhala |-padrun
dirett tal-fond, wara li sar id-debitu hlas tal-lawdemju. Ir-rikorrenti pprezentat
ukoll kopja ta’ ¢ertifikat mahrug mir-Registru Pubbliku, li jindika li I-fond ma
kienx dekontrollat. Giet esebita wkoll ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku Gudizzjarju
[-AlIC Godwin P. Abela, bid-data tas-16 ta’ Novembru, 2017, li ghall-iskopijiet tal-
kawza kostituzzjonali nru 4/2017 ffissa I|-valur tal-fond fis-sugq miftuh tal-fond
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fis-somma ta’ erba’ mija u hamsin elf Euro (€450,000), u stabbilixxa I-valur

lokatizju annwali b’yield ta’ 4.75% fl-ammont ta’ €21,375.

10. Permezz ta’ nota, l-intimata pprezentat ukoll kopja informali tar-rikors
promutur fl-ambitu tal-imsemmija proceduri kostituzzjonali istitwiti mir-

rikorrenti, u kopja informali tar-risposta pprezentata fl-atti tal-istess proceduri.

11.  Mill-atti jirrizulta li I-Bord ta decizjoni parzjali fis-16 ta’ Settembru, 2019
fejn iddecieda |li ghandu jordna s-soprasessjoni tal-proceduri pendenti
quddiemu sakemm tigi deciza |-kawza kostituzzjonali fl-ismijiet Alessandra
Radmilli vs. Avukat Generali et (Rik. Nru 4/2017 RGM), u ghadda biex
jiddiferixxi |-proceduri quddiemu sine die, riappuntabbli wara talba appozita
minn wahda mill-partijiet fi zmien hmistax-il gurnata mid-data li fiha jigu

konkluzi definittivament il-proceduri kostituzzjonali.

12. ll-Perit Valerio Schembri u I-Perit David Pace, bhala Esperti Teknici
Membri tal-Bord, ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom fl-20 ta’ Novembru, 2019,
fejn wara li kkonstataw li skont il-Pjan Lokali taz-zona, il-fond inkwistjoni jinsab
gewwa secondary town centre, fejn huwa permess zvilupp kummercjali limitat
fil-pjan terren, wara li accedew fuq il-fond fit-13 ta’ Novembru, 2019, iffissaw il-
valur tal-fond fis-suq hieles bhala liberu u frank fl-1 ta’ Jannar, 2018, fis-somma

ta’ €600,000.

13.  Fl-affidavit taghha I-intimata spjegat li hija ghandha wiehed u tmenin
sena u tghix fil-fond, li hija ilha tgis bhala r-residenza ordinarja taghha ghal

madwar hamsa u erbghin sena. L-intimata qgalet li hija m’ghandha |-ebda post
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jew proprjeta ohra taghha, u hija tghix bil-pensjoni u ghalhekk ma tistax tixtri
jew tikri post b’kera oghla sabiex ikollha sagaf fuq rasha f'dan l-istadju ta’
hajjitha. Qalet li f'dan il-post hemm jghix maghha binha flimkien mal-familja
tieghu. Kompliet tispjega li I-fond adjacenti ghal taghha huwa wkoll proprjeta
tar-rikorrenti, u r-rikorrenti fethet ukoll proceduri legali separati kontra I-
persuni li jghixu f'dak il-fond. L-intimata galet li wara |i Anton Felice kien
ittrasferixxa |-fond lilha u lir-ragel taghha, huma dejjem hadu hsieb ihallsu
kemm ic¢-cens, u sussegwentent anki I-kera dovuta, u wara |-emendi tal-2009
hija bdiet thallas l-awment tal-kera kif mitlub mir-rikorrenti. Qalet ukoll li
minkejja |-mezzi limitati taghha, hija dejjem hadet hsieb thallas |-awment fil-
kera, u kien biss fl-ahhar snin li r-rikorrenti bdiet tirrifjuta |-kera. L-intimata galet
li hi u r-ragel taghha ghamlu diversi xoghlijiet fil-fond, u dejjem hadu hsieb
ihallsu ghax-xoghlijiet huma. Spjegat li dawn ix-xoghlijiet kienu kemm ta’ natura
ordinarja u ta’ natura straordinarja, fosthom it-tibdil tas-sistema tad-dawl, il-kisi
tal-hitan bil-gypsum, il-protezzjoni mill-umdita, u t-tibdil tas-sistema tal-

plumbing, tal-kmamar tal-banju kif ukoll tal-madum.

14. Ir-rikorrenti xehdet li hija sid ta’ diversi proprjetajiet, li jinsabu kollha
mikrijin ghand terzi. Qalet li minn ghaxar proprjetajiet taghha, huma biss tlieta
I-proprjetajiet suggetti ghar-regim l-antik tal-kera, filwaqt li |-postijiet |-ohra
huma kollha mikrija b’kirjiet li saru skont il-ligijiet il-godda li lliberalizzaw is-suq

tal-kera.

15. Iben I-intimata Alessandro sive Sandro Pace Bonello, fl-affidavit tieghu
xehed li huwa baqga’ jghix fil-fond ma’ ommu wara li zzewweg. Qal li ommu

nefqet hafna flus f'dan il-fond, partikolarment ghaliex ma kellha I-ebda hsieb li
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wara li ilha tghix fih ghal dawn is-snin kollha, is-sid kienet ser tipprova tkecciha,
specjalment wara li ghaddiet il-ligi I-gdida tal-2009. Qal li f'punt minnhom ir-
rikorrenti kienet infurmat lil ommu li ma kienx fi hsiebha tibga’ taccetta I-kera
minghandha. Ix-xhud qal li minhabba li |-familja tieghu kienet taf |li huma
kellhom dritt jibgghu jghixu f'dan il-fond, hadu hsieb jaghmlu I-kumditajiet
kollha mehtiega, u matul is-snin hadu hsieb jaghmlu manutenzjoni regolari tal-
post sabiex zammewh fi stat tajjeb. Ix-xhud qal li f’kaz li |-kera tal-fond toghla,

ommu ser ikollha diffikultajiet biex tlahhaq mal-ispejjez tal-hajja bil-pensjoni

taghha.

Is-Sentenza Appellata

16.

kera li tithallas mill-intimata ghandha toghla gradwalment fuq perijodu ta’ sitt

Permezz tas-sentenza moghtija fis-6 ta’ Lulju, 2020, il-Bord iddecieda li |-

snin, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“Irrizulta li permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni u donazzjoni tat-30 ta’ Settembru, 1997,
fl-atti tan-Nutar Dottor Henri Vassallo (fol. 8 et seq), ir-rikorrenti akkwistat il-fond Lily,
47, Trig Wilga, Paceville, San Giljan. B’kuntratt tat-23 ta’ April, 1963, fl-atti tan-Nutar
Dottor John Micallef Trigona (fol. 24 et seq), Dottor Antonio Pace ikkonceda b’titolu
ta’ enfitewsi temporanja ghal 21 sena dan il-fond lil Anton Felice versu ¢-cens annwu
u temporanju ta’ sittin Lira Maltija (LM60) fis-sena. B’kuntratt tas-26 ta’ Novembru,
1973, fl-atti tan-Nutar Dottor George Bonello Depuis (fol. 31 et seq), Anton Felice
ttrasferixxa r-rimanenti perijodu mill-koncessjoni enfitewsi temporanja lil Lino Pace
Bonello, li I-intimata hija I-armla tieghu.

Irrizulta li din il-koncessjoni enfitewtika temporanja kellha tiskadi fit-22 ta’ April,
1984, izda a tenur tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, l-intimata bagghet
tokkupa din ir-residenza b’titolu ta’ kera. Il-Bord huwa sodisfatt li r-rikorrenti ppruvat
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it-titolu taghha fir-rigward ta’ din il-proprjeta, kif ukoll li I-intimata hija I-inkwilina tal-
fond in kwistjoni. Ghaldagstant, I-ewwel talba tar-rikorrenti sejra tintlaga’.

Illi kwantu ghall-bqgija tat-talbiet tar-rikorrenti bbazati fuq I-artikolu 12B tal-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta, il-Bord qies ix-xhieda prodotta mill-intimata. Irrizulta li I-intimata
hija mara ta’ wiehed u tmenin (81) sena, u m’ghandhiex mezzi biex takkwista
residenza alternattiva. Irrizulta li I-istess intimata tghix unikament bil-pensjoni, u ma
ghandhiex introjtu jew assi ohra. L-assi li tir¢cievi minghand id-Dipartiment tas-Sigurta
Socjali gew ilkoll esebiti, u juru li I-introjtu tal-intimata huwa limitat ghall-hlasijiet ta’
pensjoni kontributorja u xi beneficcji socjali ohra. Mid-dokumenti esebiti dwar
kontijiet bankarji tal-intimata, irrizulta li d-depoziti li ghandha f’isimha [-istess
intimata, huwa ta’ ammonti zghar u insinifikanti. L-istess intimata wkoll ikkonfermat
bil-gurament taghha, li ma tippossjedix investimenti jew strumenti finanzjarji ohra,
kif ukoll langas ma tippossjedi xi proprjeta ohra immobbli. Dan kollu gie wkoll
ikkonfermat minn iben I-intimata, Sandro Pace Bonello.

Ghaldagstant, il-Bord wara li gies u evalwa dawn il-provi kollha flimkien mad-
dokumenti esebiti, huwa tal-fehma li I-intimata ghandha mezzi limitati, u tissodisfa I-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi skont ir-Reqolamenti dwar it-Tkomplija
tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u I-art. 12B(5) tal-Kap. 158.

II-Bord ra wkoll ir-relazzjoni tal-Membri Teknici tieghu u Cioe, il-Perit Valerio Schembri
u I-Perit David Pace, li vvalutaw dan il-fond in kwistjoni fl-1 ta’ Jannar 2018, fis-somma
ta’ sitt mitt elf euro (€600,000) fis-suq tal-lum (hielsa minn kirjiet u drittijiet favur
terzi) (fol. 112 et seq). Il-Bord innota wkoll li I-Membri Teknici kkonstataw li I-fond
huwa mizmum fi stat tajjeb ta” manutenzjoni, u huwa fi stat abitabbli.

Skont I-att promutur, il-kera pagabbli mit-23 ta’ April, 2016, kienet tammonta ghal
erba’ mija u hdax-il euro u erbghin centezmu (€411.40) fis-sena. Ir-rikorrenti ssostni li
I-kera ghandha toghla bi tnejn fil-mija (2%) billi dan lanqas mhu se jkun bizZzejjed fih
innifsu. Zieda b’dan il-peréentwal fuq il-valur tal-fond skont l-istima tal-Membri
Teknici, tammonta ghal kera annwali ta’ tnax-il elf euro (€12,000) fis-sena. Qabel,
izda ma dan il-Bord jghaddi biex jiddeciedi dwar jekk, fic-cirkostanzi ta’ dan il-kaz, il-
kera ghandhiex toghla ghall-massimu permess bl-art. 12B tal-Kap. 158, jew ghal
somma anqas, dan il-Bord irid I-ewwel jikkonsidra l-oggezzjonijiet li tqgajmu mill-
intimata fir-rigward tal-valur raggunt mill-Membri Teknici ta’ dan il-Bord.

L-intimata tishagq li I-valur moghti huwa wiehed esagerat, u li jezistu ragunijiet serji u
gravi bizzejjed li jpoggu fid-dubju I-konkluzjonijiet tal-Membri Teknici. L-intimata
pprezentat rapport ex parte mill-Perit Elena Borg Costanzi, li vvalutat il-proprjeta in
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kwistjoni fl-ammont ta’ mitejn u disghin elf euro (€290,000) (rapport u affidavit
esebiti bhala Dok. EBC1). L-istess rikorrenti nnifisha ghamlet referenza ghar-rapport
tal-Perit Tekniku Godwin Abela, (fol. 36 et seq) li gie inkarigat jistma dan il-valur fil-
proceduri li gew istitwiti mill-istess rikorrenti quddiem il-Prim’Awla fir-rigward ta’ dan
il-fond (u ¢ioe Rikors nru. 4/2017, fl-ismijiet Alessandra Radmilli vs Avukat Generali
et). F’'dan ir-rapport, dan il-fond gie valutat fl-ammont ta’ erba’ mija u hamsin elf euro
(€450,000). L-istess intimata ghamlet referenza wkoll ghal kawza fl-ismijiet
Alessandra Radmilli vs Ellul Joseph et (Rik. Gur. 7/2017), fejn fond adjacenti dak mertu
ta’ dawn il-proceduri gie stmat mill-Perit Tekniku mahtur mill-Qorti f'valur inqas minn
dak raggunt mill-Perit Tekniku Godwin Abela. Skont I-intimata, il-fond mertu ta’ dawn
il-proceduri, huwa ikbar mill-fond mertu ta’ dawn il-proceduri odjerni.

L-intimata insistiet ukoll i -membri teknici naqsu milli jikkonsidraw li I-proprjeta in
kwistjoni hija wahda skedata, hekk kif delinjat il-Perit Elena Borg Costanzi fir-rapport
taghha. L-izvilupp li jista’ jsir f'dan il-fond huwa wiehed limitat u ma jistax isir I-uzu
kummerdjali prospettat mill-Membri Teknici.

II-Bord ha konjizzjoni ta’ dak kollu sottomess mill-intimata fir-rigward tal-valutazzjoni
tal-fond in kwistjoni. II-Bord gies ukoll il-provi li ressqget I-intimata fir-rigward ta’
benefikati i saru minnha, kif ukoll il-manutenzjoni li saret fil-fond inkluz
riparazzjonijiet ta’ natura ordinarja u straordinarja.

II-Bord gies li ai termini tal-artikolu 23(3) tal-Kap. 69, i¢-Chairperson tal-Bord huwa
tenut li jadotta r-rapport tal-Membri Teknici tieghu meta dawn ikunu unanimi fil-
konkluzjonijiet taghhom. Il-Bord ghalhekk, ghandu jiddetermina I-kaz skont dak li
jiddisponu Il-artikoli ravvizati, u sejjer jiehu in konsiderazzjoni fil-kalkoli tieghu, il-valur
moghti b’mod unanimu mill-membri teknici ta’ dan il-Bord. Madanakollu, il-Bord ser
izomm quddiem ghajnejh fil-konsiderazzjonijiet li ser jaghmel dwar I-awment fil-kera,
dawn il-valuri ragguni mill-Perit ex parte, ipprezentati mill-intimata, kif ukoll ir-
rapport tal-Perit Tekniku, il-Perit Godwin Abela, liema rapport ghamlet referenza
ghalih l-istess rikorrenti fir-rikors promutur.

Dwar b’liema percentwal ghandha tigi kkalkolata Z-zieda fil-kera, il-Bord jaghmel
referenza ghall-artikolu 12B(6) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, li jistipula li meta
I-Bord jghaddi biex jistabilixxi I-kera li ghandha tithallas fil-kazijiet bhal dak odjern, I-
istess Bord ghandu jqis (i) il-mezzi u I-eta tal-kerrej; u (ii) kwalunkwe piz sproporzjonat
li huwa partikolari ghal sid il-kera. Fil-kaz odjern, irrizulta mill-provi prodotti, Ii r-
rikorrenti kkonfermat li hija proprjetarja ta’ ghaxar proprjetajiet ohra, li tmienja
minnhom huma mikrija b’kirjiet li saru wara s-sena 1995, u li hija bi hsiebha tizviluppa
proprjeta ohra taghha li tinsab adjacenti ghal dik mertu ta’ dawn il-proceduri. Ir-
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rikorrenti ma ressqitx prova ohra dwar ic-Cirkostanzi taghha, u lanqas dwar xi
Cirkostanzi partikolari taghha li fihom tista’ titgies li ged tbati ‘piz sproporzjonat li
huwa partikolari ghal sid il-kera’ fit-termini tal-art. 12B(6) tal-Kap. 158.

II-Bord gies ukoll I-ammont ta’ kera percepit, jew percepibbli mir-rikorrent li huwa
pjuttost minimu; il-valur tal-proprjeta mikrija, il-lok u I-potenzjal taghha; id-decizjoni
moghtija mill-Prim Awla fit-28 ta’ Mejju, 2019 (Rikors Nru. 4/2017), fejn ir-rikorrenti
giet moghtija kumpens ta’ ghoxrin elf euro (€20,000). II-Bord zamm quddiem ghajnejh
l-eta avvanzatat tal-intimata li ghandha 81 sena u I-mezzi ristretti taghha. In fatti, il-
Bord iqis li f’kaz li I-kera tigi awmentata fil-massimu permissibbli, il-kera tkun
tikkostitwixxi I-maggior parti tad-dhul annwali tal-intimata, bil-konsegwenza li I-
istess intimata ma jibqalhiex fondi biex tixtri I-bZzonnijiet ta’ kuljum.

IlI-Bord gies ukoll li f'certi cirkostanzi, jista’ jinghata sussidju mill-Awtorita tad-Djar, kif
ukoll li huwa diskrezzjoni tal-Bord b’liema percentwal jiddeciedi li jawmenta I-kera, kif
ukoll jekk jordnax process ta’ amortizzazzjoni.

Wara li gies bir-reqqa dawn l-aspetti kollha, il-Bord huwa tal-fehma li f'dan il-kaz, il-
kera dovuta mill-intimata lir-rikorrenti ghall-fond mertu tal-kawza, ghandha tizdied
gradwalment, fit-termini tal-art. 12B (7) tal-Kap. 158, billi ghall-ewwel sena u t-tieni
sena li jibdew mill-iskadenza li jmiss, il-kera tizdied bir-rata ta’ 0.5%, u ghaldagstant
il-kera annwali toghla ghal tlett elef euro (€3,000) fis-sena. Ghat-tielet u r-raba’ sena,
il-kera tizdied bir-rata ta’ 0.75%, u ghaldagstant il-kera annwali toghla ghal erbat elef
u hames mitt euro (€4,500) fis-sena. Ghall-hames u s-sitt sena, il-kera tizdied bir-rata
ta’ 1%, u ghaldagstant, il-kera annwali toghla ghal sitt elef euro (€6,000) fis-sena.

Ghar-ragunijiet kollha fuqg moghtija, dan il-Bord qgieghed jiddisponi mit-talbiet tar-
rikorrent billi jilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti, u jilga’ t-tieni u t-tielet talba tar-
rikorrenti safejn kompatibbli ma’ dak hawn deciz, u jiddikjara li I-kera dovuta mill-
intimata lir-rikorrent ghar-rigward tal-fond 47, Lily, Wilga Street, Paceville, ghandha
tizdied ghal tlett elef euro (€3,000) fis-sena, b’effett mill-iskadenza li jmiss, u tibqa’ I-
istess ghal Zmien sentejn. Ghat-tielet sena u r-raba’ sena, il-kera tizdied ghal erbat
elef u hames mitt euro (€4,500) fis-sena, mentri ghall-hames u s-sitt sena, il-kera
tizdied ghal sitt elef euro (€6,000) fis-sena.

IlI-Bord qed jaghmilha ¢ara wkoll, illi ai termini tal-Artikolu 12B (7) tal-Kap. 158, din il-
kera hekk kif awmentata gradwalment, ghandha tapplika ghall-perijodu ta’ sitt snin
(sakemm il-kera ma tkunx giet precedentement itterminata) li warajh ghandha tkun
suggetta ghar-revizjoni mill-gdid skont is-sub-art. (1), sakemm ma jkunx intlahag
ftehim bejn il-partijiet.
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Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha f’din il-kawza.”

L-Appell

17. L-appellanta ressget |-appell taghha minn din id-decizjoni fil-15 ta’ Lulju,
2020, fejn talbet lil din il-Qorti sabiex,

“... tirriforma s-sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola |-Kera billi tikkonferma I-
ewwel talba tal-appellanta u t-tieni u t-tielet talba, u tirriforma Il-istess tieni u tielet
talba sa fejn mhux kompatibbli mat-talbiet tal-appellanta, u tiddikjara illi I-kera fis-
suqg ghandu jkun 2% tal-valur liberu u frank fis-suq tal-fond 47, Lily, Trig Wilga,
Paceville, kif valutat bil-prezz ta’ €600,000 u cioe €12,000 kera ai termini tal-Att XXVI/
tal-2018 u allura minn €3,000 fis-sena ghall-ewwel sentejn, €4,500 ghat-tielet u r-
raba’ sena, u €6,000 ghall-hames u s-sitt sena, tigi l-appellata kkundannata biex
thallas kera ta’ €12,000 fis-sena u dan mill-1 ta’ Jannar, 2018 u tikkundanna lill-istess
intimata appellata Marion Pace Bonello thallas I-istess kera ghall-perijodu ta’ sitt snin
mill-1 ta’ Jannar, 2018, u tichad I-eccezzjonijiet kollha tal-intimati appellanta.

Bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-appellati.”

18. L-appellanta tghid li hija hasset ruhha aggravata bid-decizjoni tal-Bord
ghaliex minkejja li I-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), abbazi tar-
rapport tal-Perit Tekniku Gudizzjarju I-AIC Godwin Abela, gie stabbilit li |-yield
tal-fond huwa ta’ 4.75% fis-sena skont I-applikazzjoni tal-metodu komparattiv,
fl-istess waqt il-Bord hass li jkun gust u xieraq li I-appellanta tigi moghtija 0.5%
tal-valur tal-fond ghall-ewwel sentejn tal-kirja, 0.75% tal-valur ghas-sentejn
sussegwenti, u 1% ghas-sentejn rimanenti, minflok il-massimu ta’ 2% fis-sena
kif jistabbilixxi [-Att XXVII tal-2018. L-appellanta qalet li ma jaghmilx sens li |-
Bord f'dan il-kaz ma llikwidax il-massimu ta’ dak li kellu jillikwida, jigifieri t-2%,

ghaliex mhux gust u xieraq li hija ser tispicca effettivament tircievi 10% ta’ dak
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li kellha tirc¢ievi fuq il-proprjeta taghha. Ziedet tghid li I-Bord f'dan il-kaz kiser il-
jeddijiet kostituzzjonali taghha ghaliex ma zammx proporzjon bejn id-drittijiet

taghha bhala sid u |-jeddijiet tal-inkwilina.

19. L-appellanta qgalet li hija hassitha aggravata bid-decizjoni tal-Bord anki
ghaliex ai termini tal-Att XXVII tal-2018, iz-zieda fil-kera dovuta lilha ghandha
tinghata b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2018, u mhux mill-ewwel skadenza li jmiss

wara li nghatat is-sentenza.

Ir-Risposta tal-Appell

20. Fir-risposta taghha ghar-rikors tal-appell tal-appellanta, |I-Awtorita tad-
Djar galet li z-zewg fatturi li ghandu jikkonsidra I-Bord meta jigi biex jiddeciedi
dwar il-kera gusta, huma l-eta tal-inkwilin u l-introjtu tieghu. Ziedet tghid li I-
inkwilina f'dan il-kaz hija mara avvanzata fl-eta, b’introjtu ferm baxx. Qalet li bis-
sentenza tal-Bord, gie deciz li I-kera ghandha tizdied ghal tlett elef Euro (€3,000)
fis-sena ghal zmien sentejn, filwaqt li ghat-tielet u r-raba’ sena, il-kera ghandha
tizdied ghal erbat elef u hames mitt Euro (€4,500), u ghall-hames u s-sitt sena,
il-kera ghandha tizdied ghal sitt elef Euro (€6,000), u dan meta |-pensjoni tal-
appellata tammonta ghal €12,322.26 fis-sena, u ghalhekk I-ammont ta’ kera
ffissata mill-Bord diga tammonta ghal 24% tal-introjtu tal-appellata. L-Awtorita
tad-Djar galet li jekk din il-Qorti tilga’ t-talbiet tal-appellanta u tghaddi biex
tiffissa |-kera fl-ammont ta’ €12,000, l-inkwilina jibgghalha biss f'idejha €322.26
mill-pensjoni ghal sena shiha, u dan [-ammont mhux bizzejjed biex hija tkun

tista’ tlahhaq mal-hajja. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, I-Awtorita tad-
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Djar spjegat |li f'dan il-kaz, il-kera ghandha tkun ingas minn dik stabbilita mill-

Bord, jew inkella ghandha tibqa’ I-istess kif deciz.

21. Min-naha taghha |-appellata Marion Pace Bonello wiegbet billi ghamlet
riferiment ghall-aggravji sollevati mill-appellanta. Qalet li I-ewwel aggravju
huwa marbut mal-fatt li I-Bord ma imponiex iz-zieda massima fil-kera permessa
mil-ligi, jigifieri 2% tal-valur tal-proprjeta. L-appellata qalet li dan l-aggravju
huwa mizghud b’sottomissjonijiet ta’ natura kostituzzjonali li mhuwiex posthom
f'dawn il-proceduri, u bl-argumenti taghha l-appellanta donnha |li gieghda
tikkontendi li I-Bord messu mar oltre u impona zieda fil-kera li hija oghla minn
dak permess bl-Att XXVII tal-2018. L-appellata galet li dawn is-sottomissjonijiet
mhux posthom f'dawn il-proc¢eduri u ma jistghux jiggustifikaw li din il-Qorti
tinjora |-provvedimenti tal-Att XXVII tal-2018 sempli¢iment ghaliex I-appellanta
tqis li ma saritx gustizzja maghha. L-appellata galet li I-appell tal-appellanta ma
sarx ghaliex hija gieghda tippretendi li din il-Qorti xxejjen id-diskrezzjoni tal-
Bord li Jirregola I-kera, izda sabiex |-appellanta tkun tista’ tghid li ezawriet ir-
rimedji kollha taghha kemme-il darba taghzel li tipprocedi b’kawza kostituzzjonali
biex tattakka [-Att XXVII tal-2018. L-appellata galet |i hija m’ghandhiex tkun
vittma ta’ dik li hija ssejhilha ‘r-rghiba’ tal-appellanta, u huwa l-obbligu tal-Istat
li jaghraf jippromulga ligijiet li jilgghu ghall-ilmenti tal-appellanta fir-rigward.
Ziedet tghid li I-Bord mhux il-forum adattat ghall-ilmenti tal-appellanta fl-appell
taghha, u bhala inkwilina hija wkoll ghandha jeddijiet li jimmeritaw protezzjoni
legittima, peress |li dawn huma jeddijiet moghtija lilha permezz ta’ ligijiet
debitament promulgati mill-organu legizlattiv tal-Istat, inkluz I-Att XXVII tal-
2018 f’kull parti tieghu. L-appellata galet li ghalhekk I-appellanta ma setghetx
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tippretendi i I-Bord japplika tali massimu ghaliex fil-fehma taghha din il-
proprjeta ggib aktar fis-sug miftuh, jew tilmenta li I-jeddijiet taghha geghdin jigu
lezi sempliciment ghaliex il-Bord ghazel li jezercita d-diskrezzjoni tieghu li ma
jimponix il-massimu taz-zieda ravvizata fil-ligi. L-appellata ghamlet riferiment
ghar-rapport tal-Perit Godwin P. Abela u qgalet li f'dan il-kaz |-appellanta trid
izzomm f'mohhha li dan ir-rapport m’ghandux jigi kkonsidrat ghaliex ma sarx
skont il-provvedimenti tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, u tghid ukoll li f'dan il-kaz
il-Perit Godwin Abela ffissa valur ghall-fond li huwa ferm ingas minn dak li I-
appellanta tippretendi |i ghandu jintuza biex tigi riveduta I|-kera f'dawn il-
proceduri. L-appellata qalet li I-Att XXVII tal-2018 kien intiz biex johloq bilan¢
bejn is-sidien tal-proprjeta u l-inkwilini, partikolarment dawk li bhall-appellata,
ikollhom eta avvanzata, li jghixu biss bil-pensjoni u wara diversi snin jghixu u
jiehdu hsieb I-istess post, isibu ruhhom fi proceduri bhal dawk odjerni. L-
appellata ziedet tghid li I-artikolu 12B tal-Kap. 158 haseb biex jaghti lill-Bord
diskrezzjoni li jixtarr i¢-Cirkostanzi kollha tal-kaz qabel jiddeciedi dwar iz-zieda
fil-kera, ghax mhux kull kaz huwa bhall-iehor. Kompliet tghid li filwaqt li jista’
jkun hemm ¢irkostanzi li jjmmeritaw zieda fil-kera massima ghal 2% tal-valur tal-
fond, dagstant iehor jezistu cirkostanzi fejn l-impozizzjoni ta’ tali zieda tista’
ssarraf fl-izgumbrament effettiv tal-inkwilin mill-fond. Qalet li I-artikolu 12B(6)
tal-Kap. 158 jistipula li meta |-Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-kera li ghandha
tithallas f'kazijiet bhal dawn, ghandu jqis I-eta u I-mezzi tal-kerrej, u kwalunkwe
piz sproporzjonat |li huwa partikolari ghal sid il-kera. L-appellata galet |i hija
mhux biss issodisfat it-test tal-mezzi, u mhux biss ippruvat li hija ghandha I-eta
ta’ 81 sena, izda ppruvat ukoll li hija tghix bi dhul baxx mill-pensjoni taghha, u

m’ghandhiex mezzi biex tkun tista’ tghix f'residenza alternattiva. Spjegat li f'kaz
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li din il-Qorti tilga’ l-argumenti tal-appellanta u tghaddi biex tiffissa z-zieda
massima fil-kera permessa mil-ligi, dan iwassal ghall-impozizzjoni ta’ kera fl-
ammont ta’ €12,000 fis-sena, b’tali mod li hija jibgghalha biss €322.26 biex tghix
ghal sena shiha. Qalet |li din il-pretensjoni hija wahda assurda, u certament I-
iskop tal-Att XXVII tal-2018 ma kienx li jwassal ghall-izgubrament tal-inkwilini. L-
appellata kkonkludiet billi galet li I-ewwel aggravju huwa msejjes fuq ilmenti
kostituzzjonali li m’ghandhomx isibu applikazzjoni f"dawn il-proceduri, u li ma
ngabet |-ebda raguni sabiex tigi mxejna d-diskrezzjoni tal-Bord fl-iffissar taz-
zieda fil-kera. L-appellata galet li I-Bord ha konjizzjoni tal-fatturi evidenzjarji
kollha relattivi, applikahom ghall-elementi mehtiega mil-ligi u wasal ghal
determinazzjoni gusta li tissalvagwardja d-dinjita tal-appellata bhala inkwilina,
fl-istess waqt li tirrispetta I-iskop tal-Att XXVII tal-2018. Qalet li ghalhekk I-ewwel

aggravju tal-appellanta ghandu jigi michud.

22. B’riferiment ghat-tieni aggravju tal-appellanta, I-appellata qalet li dan I-
aggravju ma jsib l-ebda komfort fl-interpretazzjoni logika u korretta tal-ligi.
Qalet li I-Bord kien korrett li ordna zieda fil-kera pagabbli permezz ta’ process
ta’ amortizzazzjoni, jigifieri li I-kera tibda toghla ftit ftit wara s-sentenza finali ai
termini tal-artikolu 12B(7) tal-Kap. 158. Qalet li |-artikolu 12B ma jipprovdix, kif
tippretendi l-appellanta, li z-zieda fil-kera ghandha tapplika mill-ewwel tas-sena
li fiha jigu pprezentati |-proceduri, imma dan il-punt fiz-zmien ghandu jintuza
biss ghall-fini tal-valutazzjoni tal-immobbli in dizamina. Kompliet tghid li s-sub-
artikolu 12B(6) stess jipprovdi li I-Bord ghandu d-diskrezzjoni jistabbilixxi li

kwalunkwe zieda fil-kera ghandha tkun gradwali. L-appellata kkonkludiet billi
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galet li ma tistax tifhem ghal liema raguni I-appellanta gieghda tippretendi li z-

zieda fil-kera kellha ssir mill-ewwel jum tas-sena li fiha nfethu |-proceduri.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

23. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravji mressga mill-
appellanta fid-dawl ta’ dak li ddecida I-Bord, u dan filwaqt li ser tiehu wkoll

inkonsiderazzjoni s-sottomissjonijiet tal-appellata.

24. L-appellanta istitwiet proceduri quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera, fejn
effettivament talbet ghal revizjoni tal-ammont ta’ kera li hija tircievi ghall-fond,
liema kera hija regolata ai termini tal-Kap. 158, u specifikament l|-artikolu 12B
tieghu. IlI-Bord fid-decizjoni tieghu kkonkluda li |-kera li tithallas mill-appellata
ghal dan il-fond, ghandha tizdied gradwalment ghal 0.5% tal-valur tal-fond fis-
suqg ghall-ewwel sentejn, liema kera ghandha toghla ghal 0.75% tal-valur tal-
fond fis-sentejn ta’ wara, u ghall-1% tal-valur tal-fond ghas-sentejn ta’ wara,
b’tali mod li I-kera eventwalment toghla minn ftit mijiet ghal sitt elef Euro

(€6,000) fis-sena fuq medda ta’ erba’ snin.

L-ewwel aggravju: iz-zieda fil-kera

25. L-appellanta hassitha aggravata bis-sentenza appellata u interponiet dan
[-appell minnha. Tghid li dak li kienet tircievi bhala kera sal-2019 kien bi ksur tal-
jeddijiet fundamentali taghha, ghaliex hija ma kinitx qieghda tircievi I-yield kif

stabbilit mill-Perit Godwin Abela fir-rapport li hejja bhala Perit Tekniku
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Gudizzjarju fil-proceduri kostituzzjonali. L-appellanta ssostni li t-2% tal-valur tal-
fond fis-suq miftuh huwa l-ammont massimu gust u xieraq, u mhux il-0.5% li I-
Bord iddecieda li hija ghandha tinghata. L-appellanta galet |i din id-decizjoni
tfisser li hija tircievi 10% ta’ dak li suppost kellha tircievi skont ir-rapport tal-Perit
Godwin Abela u s-sentenza tal-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
tat-28 ta’ Mejju, 2019. L-appellanta qalet li dan huwa kollu minghajr pregudizzju
ghall-jeddijiet taghha li terga’ tirrikorri ghal proceduri kostituzzjonali biex
tirCievi rental yield ta’ 4.75% fis-sena, u mhux ta’ 2% fis-sena kif stabbilit bl-Att
XXVII tal-2018. Qalet |i d-decizjoni tal-Bord ma tistax titgies li hija gusta peress
li hija nghatat biss percentwal mill-massimu stabbilit mil-ligi, u ghalhekk I-
ammont likwidat favur taghha ma jistax jitgies li huwa wiehed gust. Kompliet
tghid li fil-proceduri kostituzzjonali gie stabbilit li r-rental yield fis-sug miftuh
kienet ta’ 4.75% tal-valur tal-fond, u ghalhekk zieda fil-kera ghal 0.5% tal-valur
tal-fond ma tistax titgies li hija wahda gusta. L-appellanta galet li -ammont ta’
kera meqjus bhala gust ghandu jkun imqar zewg terzi ta’ dak li kienet tircievi fis-
sug miftuh tal-proprjeta, u ziedet tghid li hija mhijiex id-Dipartiment tas-Servizzi
Socjali. L-appellanta qalet li I-Istat m’ghandux jorbot idejn is-sidien b’'mod li
dawn langas jirc¢ievu I-kera gusta ghal hwejjighom, ghaliex b’dan il-mod il-lezjoni
dikjarata fil-proceduri kostituzzjonali gieghda titkompla bid-decizjoni tal-Bord.
L-appellanta galet li ghalhekk is-sentenza tal-Bord ghandha tigi revokata, u hija
tinghata kumpens gust u xieraq ghall-proprjeta taghha. L-appellanta galet li
dawn i¢-Cirkostanzi mhumiex accettabbli, u wiehed ma jistax jippretendi li |-Istat
jghaddi I-ligijiet waqt li jkun hemm kawzi pendenti u jimponi fuq is-sidien rimediji
li mhumiex acc¢ettabbli f'relazzjoni ta’ kirja forzata bhalma hija din, fejn hija ser

tibga’ tircievi ammont ta’ kera irrizorju. L-appellanta galet li r-raguni ghalfejn |-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 21 minn 30



Appell Inferjuri Numru 242/2018/1 LM

Awtorita tad-Djar hija amicus curiae f'dawn il-proceduri, hija sabiex din
tissussidja I-kera gusta sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-proprjeta, u I-Att XXVII
tal-2018 sar proprju sabiex f’kaz li persuni bhall-appellata ma jkollhomx il-mezzi
sabiex ihallsu I-kera dovuta minnhom, |-Awtorita tad-Djar tissussidja I-kera li

ghandha tithallas minn dawn il-persuni.

26. 1l-Qorti tqis li dan l-appell huwa fost il-kawzi tal-bidu |i geghdin
jinstemghu mill-Qrati wara d-dhul fis-sehh tal-emendi introdotti bl-Att XXVII tal-
2018. Huwa ghalhekk li I-intenzjoni tal-legizlatur ghandha tinghata I-importanza
li jixirgilha, partikolarment ghaliex dawn I-emendi gew introdotti wara diversi
kawzi kostituzzjonali li gew decizi tul is-snin, fejn instab li I-jedd ta’ protezzjoni
tal-inkwilin f'kirja regolata wara l-iskadenza ta’ ¢ens temporanju, jammonta
ghal ksur tal-jeddijiet tas-sidien, u johlog sproporzjon bejn il-jeddijiet tal-
inkwilini min-naha |-wahda u [-jeddijiet tas-sidien min-naha l|-ohra. Kien
ghalhekk li |-legizlatur haseb ghall-introduzzjoni tal-imsemmija emendi fil-ligi,
sabiex filwaqt li min-naha |-wahda jigi ssalvagwardjat il-jedd ghall-protezzjoni
fil-kirja tal-inkwilin, min-naha |-ohra jhares ukoll l-interessi tas-sidien li jkollhom
redditu lokatizju xieraq fuq il-kapital taghhom. II-Qorti tqis li hawnhekk ikun ta’
siwi li ticeita dak li gqal I-Onorevoli Ministru tal-Gustizzja Dr Owen Bonnici fil-
Parlament meta kienu geghdin jigu diskussi I-imsemmija emendi fil-Kamra tar-
Rapprezentanti’:

“lllum ged jigi propost li meta persuna tkun ged tokkupa dar ta’ abitazzjoni bis-sahha

ta’ kirja maghluga ghax qabel din I-istess dar kienet moghtija b’¢ens u din il-kera

nholgot permezz tal-Ordinanza tal-1959, mill-10 ta’ April 2018 ghandu jibda japplika
dan li se nghid issa. Is-sid ikollu d-dritt li jitlob li I-kera toghla u ssir sal-ammont ta’ 2%

2 Seduta tat-12 ta’ Gunju, 2018.
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tal-valur tal-proprjeta fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fiha ssir it-talba. Qed nghidu li f'dawn
il-kazijiet li semmejt, jigifieri f’kazijiet ta’ proprjeta li gieghda f’idejn in-nies bil-ligijiet
antiki ta’ gabel [-1995 u li lum, min jogghod fiha gieghed f’riskju li jispicca barra ghax
il-Qrati galu li I-ligi tal-1979 tmur kontra d-drittijiet tal-proprjeta ghax ma tilhagx dan
il-principju tal-proporzjonalita, is-sid jista’ jibda jithallas ammont ta’ 2% tal-valur tal-
proprjeta fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fiha ssir it-talba u jkollu wkoll id-dritt li jitlob li jigu
ffissati kundizzjonijiet ohrajn dwar il-kirja mill-Bord tal-Kera.

Ovvjament il-Bord jaghmel it-test tal-mezzi lill-inkwilin biex nassiguraw li I-mizura
tkun ged tittiehed ghal skop socjali. Dan ghaliex, kif ghidt fil-bidu, il-Qorti Ewropea
tippermettilek li tiffissa kirja b’valur li jkun proporzjonat ghall-valur tal-proprjeta,
basta tkun ghal skop socjali. Ghalhekk, biex inkunu certi li dan li ged naghmlu ghandu
skop so¢jali, ged nghidu |i ghandu jkun hemm dan it-test tal-mezzi. Jekk hemm
inkwilin li meta jsir it-test tal-mezzi jinstab li dan m’ghandux biex jixtri proprjeta ohra,
dan l-inkwilin ghandu jibbenefika minn din il-ligi. Pero, jekk meta jsir it-test tal-mezzi,
jinstab li dan ghandu biex jixtri proprjeta ohra, ghax ghandu I-flus, f'dak il-kaz, din il-
ligi ma tapplikax. Naghtuh hames snin ¢ans biex johrog mill-post u f'dawk il-hames
snin ikollu jhallas kera doppja.

Ovvjament l-inkwilin li m’ghandux mezzi biex jixtri post iehor jista’ jibga’ jghix f'dak
il-post mhux bl-istess kera tal-lum, imma b’kera li tkun 2% tal-valur tal-proprjeta. Dan
ifisser li I-kera se toghlielu. Talli se jibga’ jghix fil-post bis-sahha tal-intervent li se
naghmlu b’din il-ligi, is-sid se jbati ghax l-inkwilin se jibqa’ jghix fil-post, imma fl-istess
hin is-sid jaf li se jiehu 2% tal-valur tal-proprjeta. Nahseb li b’dan il-mod ilhagna bilan¢
gust li jirrispetta I-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem. ... jekk l-inkwilin
ma jkollux mezzi, il-Bord jaghmel ezercizzju li bih jiffissa I-kera xierqa u jista’ jaghmel
process ta’ amortizzazzjoni, jigifieri I-kera toghla ftit ftit. ... FFdawn ié¢-¢irkostanzi, il-
Bord jista’ jgholli I-kera bil-mod, biex l-inkwilin ikollu shock absorber u I-gholi tal-kera
jsir b’mod gradwali. Dan huwa mahsub biex naghmlu impatt soc¢jali mill-ingas. Meta
I-Bord jiffissa I-kera, dak I-ammont ta’ kera jkun jghodd ghal perijodu ta’ sitt snin u
wara jkun jista’ jerga’ jigi rivedut.”

27.  Minn din is-silta tad-dibattitu parlamentari dwar I-Att XXVII tal-2018, il-
Qorti tikkonkludi li d-dhul fis-sehh ta’ dawn |-emendi fil-ligi kien mahsub biex

jindirizza u joholoq bilan¢ bejn il-jeddijiet tas-sidien, li altrimenti kienu ser
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jibgghu jircievu kera irrizorja ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom imé¢ahhda
minnha snin, u |-jeddijiet tal-inkwilini li jibgghu jghixu fid-dar li ilhom snin iqisu
bhala r-residenza ordinarja taghhom. It-test tal-ligi huwa car u jghid li t-talba
tas-sid fir-rikors ghandha tkun sabiex il-kera tigi awmentata ghal ammont li ma
jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond. Dan ifisser li I-gudikant ghandu
d-diskrezzjoni jiffissa ammont ta’ kera li jkun oghla minn dak kif kien regolat bil-
ligi gabel id-dhul fis-sehh ta’ dawn I-emendi, imma dan |-ammont ta’ kera
m’ghandux jeccedi t-tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond. Il-Bord f’kazijiet bhal
dan huwa mitlub jikkonsidra diversi fatturi, fosthom I-eta tal-inkwilin u I-mezzi

finanzjarji tieghu, gabel jiddeciedi kif u b’liema mod ghandha toghla |-kera.

28. llI-Qorti tirrileva li hemm linja fina hafna li tifred |-interessi variji tal-persuni
involuti f'din il-kawza. Min-naha |-wahda ghandek is-sidien |i jippretendu li
jibdew jircievu kera li tirrifletti dak li jistghu jdahhlu minn din il-proprjeta li kieku
din kellha tinkera fis-sug miftuh, naturalment f'cirkostanzi hekk megjusa
‘normali’ u mhux dawk li d-dinja kollha ghaddiet minnhom fl-ahhar xhur, u min-
naha I-ohra hemm I-interessi tal-inkwilina, li kif gie stabbilit ghandha jedd ghall-
protezzjoni fil-kirja, izda li gieghda tintalab thallas kera oghla sabiex tkun tista’
tibga’ tghix fil-fond. Filwaqt |i wisq probabbli |-appellata ghandha jedd
tibbenefika minn sussidji taht skemi tal-Awtorita tad-Djar, dan ma giex stabbilit
b’certezza fil-proceduri odjerni quddiem din il-Qorti u quddiem il-Bord. IlI-Qorti
tinnota b’dispjacir li minkejja li |-Awtorita tad-Djar kienet parti f'dawn il-
proceduri bhala amicus curiae u ressqet ir-risposta taghha fejn galet li I-ammont
ta’ kera li gieghda tintalab thallas I-appellata huwa wiehed esagerat meta
mgabbel mad-dhul taghha, |-Awtorita tad-Djar fl-ebda waqt ta’ din il-kawza ma
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stqarret li hija ghandha skemi ta’ sussidju ghal persuni li jinsabu fil-pozizzjoni
tal-appellanta. Dan mhuwiex agir ta’ min jirrakkomandah, partikolarment meta
I-legizlatur haseb ghal diversi mekkanizmi sabiex filwagt li min-naha |-wahda
jhares l|-interessi tas-sidien, fl-istess waqt ma jitfax il-piz taz-zidiet fil-kera fuq
spallejn persuni li ma jifilhux ihallsuhom. Ma jistax ikun langas |li meta |-Qrati
jintalbu jiddeciedu fug kawzi dagstant sensittivi, liema kawzi gew xprunati minn
ligijiet li ddahhlu fis-sehh biex jindirizzaw sitwazzjonijiet ta’ ksur tad-drittijiet
fundamentali tal-individwu, I-Awtorita tad-Djar, li suppost gieghda tagixxi bhala
amicus curiae, tibga’ siekta dwar il-mod li bih |-appellanta tista’ tigi meghjuna,
jekk jirrizulta li din tista’ fil-fatt tibbenefika minn xi skemi. L-Awtorita tad-Djar
fil-fatt ghandha skemi mfassla u mahsuba ghal nies fil-pozizzjoni tal-appellanta,
li tista’ tibbenefika minn ghajnuna li wara kollox gieghed joffri |-Istat sabiex
persuni bhall-appellata jkunu jistghu jghixu hajja dicenti, minkejja z-zieda fil-
kera li geghdin jintalbu jhallsu. ll-Qorti tirrileva li I-Att XXVII tal-2018 kien
mahsub biex jindirizza d-diffikultajiet li kienu ilhom ihabbtu wic¢hom maghhom
is-sidien ta’ proprjetajiet bhal dawn, u fl-istess waqt tassigura li hadd mill-
persuni li ghandhom jedd ghal protezzjoni fil-kirja ma jispiccaw zgumbrati u
minghajr saqaf fug rashom. Ir-realta fil-pajjiz wasslet ghat-tfassil ta’ skemi
sabiex persuni li ser jintlagtu negattivament mill-impatt ta’ dawn iz-zidiet fil-
kera u li d-dhul taghhom huwa limitat, jinghataw ghajnuna fil-forma ta’ sussidji

taht skemi huma amministrati mill-Awtorita tad-Djar.

29. ll-Qorti tirrileva li f'kazijiet bhal dawn, il-valur tal-proprjeta huwa
indikatur tajjeb tar-rata tal-kera li ghandha tigi adottata mill-Bord. Imma ma

jkunx realistiku li wiehed jippretendi, kif gieghda taghmel I-appellanta, li I-Bord
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imur ghall-oghla percentwal tal-valur tal-fond li jista’ jigi applikat, meta jigi
stabbilit li d-dhul tal-inkwilin ikun baxx hafna, b’tali mod li I-inkwilin ma jkunx
jiflah ihallas il-kera hekk stabbilita. Kif irrilevat tajjeb |-Awtorita tad-Djar, zewg
fatturi ewlenin li I-Bord jikkonsidra gabel jistabbilixxi rata ta’ kera oghla minn
dik li tkun gieghda tithallas, huma I-eta tal-inkwilin u l-introjtu tieghu, u f'dan il-
kaz gie ppruvat li l-appellata hi mara ta’ 81 sena u li l-uniku introjtu li din
ghandha hu fil-forma ta’ pensjoni minghand il-Gvern. Madanakollu, mill-provi li
tressqu quddiem il-Bord jirrizulta li I-appellata ghandha jghix maghha fl-istess
fond lil binha mizzewweg Sandro Pace Bonello, li jghix hemmhekk bil-familja
tieghu. Fid-depozizzjoni li ta quddiem il-Bord, Sandro Pace Bonello spjega li
ommu u missieru ghamlu diversi xoghlijiet fil-fond sabiex irrangawh bil-hsieb li
setghu jkomplu jghix komdi fih. Imma Sandro Pace Bonello mkien ma qal jekk
hu b’xi mod jikkontribwixxi ghall-hlas ta’ kera jew ghal spejjez ohra li jsiru fil-
fond, bhall-hlas ta’ kontijiet jew spejjez marbuta mal-ghajxien ta’ kuljum tal-
familja. 1l-Qorti tirrileva li |-fatt li ma nghatatx stampa aktar kompluta tal-
kontribut li jaghti iben I-appellata, hu bla dubju ta’ xejn nuggas tal-appellanta,
li setghet ghamlet aktar, partikolarment fl-istadju fejn setghet taghmel il-
kontroezamijiet tax-xhieda mressqa mill-appellata sabiex certi fatti jigu
stabbiliti. Imma ghalkemm dan ma sarx, din il-Qorti xorta wahda qieghda tqis li
f'dan il-kaz m’ghandix tuza d-diskrezzjoni taghha fl-iffissar taz-zieda fil-kera
b’mod differenti minn kif giet stabbilita minn din il-Qorti, u qabel mill-Bord,
f'sentenzi precedenti fejn gew applikati d-dispozizzjonijiet tal-Att XXVII tal-
2018. Hawnhekk il-Qorti taghmel riferiment ghd-decizjoni moghtija minnha
stess fit-3 ta’ Frar, 2021, fl-ismijiet Carmelo sive Charles Caruana et vs. Lorenza

Vincenza sive Lora Zarb et, fejn il-Qorti kkonfermat id-decizjoni tal-Bord i I-
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awment fil-kera jsir b’'mod gradwali, ta’ 1.2% tal-valur tal-fond fis-suq ghall-
ewwel sentejn, ta’ 1.5% ghat-tielet u r-raba’ sena, u ta’ 1.75% ghall-hames u s-

sitt sena.

30. Wara li kkonsidrat ic-cirkostanzi kollha tal-kaz, din il-Qorti hija tal-fehma
li f'dan il-kaz, I-awment fil-kera ghandu jsir bl-istess mod, b’'mod gradwali,
jigifieri 1.2% ghall-ewwel sentejn, 1.5% fit-tielet u r-raba’ sena, u 1.75% fil-
hames u s-sitt sena. Dan ifisser li |-kera li ghandha thallas |-appellata lill-
appellanta ghandha tizdied ghal €7,300 ghall-ewwel sentejn, €9,000 ghat-tielet
u r-raba’ sena, u €10,500 ghall-hames u s-sitt sena tal-kirja. Ghaldagstant, il-
Qorti, wara li hadet konsiderazzjoni tac-cirkostanzi kollha tal-appellata, inkluz il-
fatt li binha mizzewweg jghix maghha bil-familja tieghu, gieghda tilga’ [-ewwel
aggravju tal-appellanta limitatament billi gieghda tiddeciedi li |-kera tal-fond
ghandha tizdied b’mod gradwali ghal 1.2% tal-valur tal-fond ghall-ewwel
sentejn, ghal 1.5% ghat-tielet u r-raba’ sena, u ghal 1.75% ghall-hames u s-sitt

Sena.

It-tieni aggravju: l-awment ghandu jibda japplika mill-iskadenza tal-
kera li jmiss u mhux mill-1 ta’ Jannar, 2018

31. L-appellanta tghid ukoll li I-Bord kien zbaljat meta ddetermina li minkejja
li hija intavolat ir-rikors taghha gabel |-gheluq tas-sena 2018, il-kera li hija
ghandha tibda tircievi ghandha tapplika mhux mis-sena li fiha gie pprezentat ir-
rikors, izda minn data futura. Qalet li dan mhux gust, ghaliex il-ligi tghid li |-
awment ghandu jibda japplika mis-sena meta jigi pprezentat ir-rikors, f'dan il-

kaz mill-1 ta’ Jannar, 2018. Tghid illi I-artikolu 12B (2) tal-Kap. 158 jistipulailli,
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“il-proprjetarju ghandu jkollu I-jedd jipprezenta rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-
kera fejn jitlob li I-kera tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija fis-
sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-
sena li matulha jigi pprezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda
fir-rigward tal-kera.”

32. Qalet li ladarba r-revizjoni ntalbet minnha fis-sena 2018, ir-revizjoni tal-
kera ghandha tibda ssehh b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2018, u mhux mill-ewwel
kera dovuta wara s-sentenza. Kompliet tghid li ladarba I-awment huwa minimu,
iktar u iktar I-appellata ghandha tintalab thallas awment mill-1 ta’ Jannar, 2018,
ghaliex hija kienet ilha ssofri ksur tal-jeddijiet fundamentali taghha, kif
kkonfermat bis-sentenza tal-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
hawn fuqg citata. L-appellanta qalet |i hija ilha ssofri ksur tal-jeddijiet
fundamentali taghha mill-iskadenza tal-koncessjoni enfitewtika fl-1984, kif gie
deciz bl-imsemmija sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali),
u |-Bord bid-decizjoni tieghu, gieghed icahhadha anki mill-ftit li nghatat bis-
sahha tal-emendi bl-Att XXVII tal-2018. L-appellanta ssostni li I-Bord ma tax kas
li I-appellata tista’ tiehu sussidju sa massimu ta’ €3,000 fis-sena minghand I-
Awtorita tad-Djar taht l-iskemi prezenti, u dan is-sussidju messu jinghata lis-

sidien.

33. II-Qorti tqis li fdawn il-proceduri ma ngabet |-ebda prova waqt ta’ kemm
hu s-sussidju li tista’ tibbenefika minnu [-appellata taht I-iskemi tal-Awtorita tad-
Djar, u ghalhekk id-decizjoni taghha ma tistax tittiehed abbazi ta’ din il-
konsiderazzjoni, ghaliex dak li gieghda tghid I-appellanta fir-rikors tal-appell
taghha ma giex ippruvat. ll-Qorti tqis li I-Bord kellu diskrezzjoni jiddeciedi minn
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meta ghandu jibda japplika l-awment tal-kera bil-mod kif deciz mill-Bord.
Minkejja li fid-diskors li sar fil-Parlament, ic¢itat estensivament supra, gabel id-
dhul fis-sehh tal-imsemmi Att, jirrizulta li I-hsieb tal-legizlatur originarjament
kien li -awment ghandu jibda japplika mis-sena meta ssir it-talba lill-Bord mis-
sidien, il-Qorti mhix konvinta li t-test tal-ligi jfisser proprju dan. Is-subartikolu

(2) tal-artikolu 12 B jghid hekk:

“Il-proprjetarju ghandu jkollu |-jedd jipprezenta rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-
Kera fejn jitlob li I-kera tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija fis-
sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni tal-1 ta’ Jannar tas-
sena li matulha jigi pprezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda
fil-hlas tal-kera.”

Mill-banda I-ohra, it-test bl-Ingliz jghid hekk:

“The owner shall be entitled to file an application before the Rent Regulation Board
demanding that the rent be revised to an amount not exceeding two percent per
annum of the open market freehold value of the dwelling house on the 1st of January
of the year during which the application is filed and that new conditions be established
in respect of the lease.”

It-test tal-ligi, kemm bil-Malti kif ukoll bl-Ingliz ma jinftihemx li -awment fil-kera
ghandu jibda japplika mill-1 ta’ Jannar tas-sena meta jigi pprezentat ir-rikors
quddiem il-Bord. Dak li tghid il-ligi hawn huwa li z-zZieda fil-kera mill-Bord
ghandha tinhadem fuq il-valur li jkollu I-fond fl-1 ta’ Jannar tas-sena meta jkun
gie pprezentat ir-rikors, u mhux li l-awment fil-kera ghandu japplika b’effett
minn gabel jiddahhal ir-rikors bit-talba tas-sid. Ghaldaqgstant tqis li dan |-

aggravju mhux gustifikat u tichdu.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti qgieghda tiddeciedi dan l-appell tal-

appellanta billi:

(1) tilga’ l-ewwel aggravju taghha limitatament u tiddikjara li I-kera dovuta
mill-appellata lill-appellanta ghar-rigward tal-fond 47, Lily, Wilga Street,
Paceville, ghandha tizdied ghal sebat elef u tliet mitt Euro (€7,300) b’effett
mill-iskadenza li jmiss u tibga’ l-istess ghal zmien sentejn. Ghat-tielet u r-raba’
sena l-kera tizdied ghal disat elef Euro (€9,000) ghat-tielet u r-raba’ sena, u
ghall-hames u s-sitt sena, il-kera tizdied ghal ghaxart elef u hames mitt Euro

(€10,500);

(2) Ai termini tal-artikolu 12B (7) tal-Kap. 158, din il-kera hekk kif
awmentata gradwalment, ghandha tapplika ghall-perijodu ta' sitt snin,
sakemm il-kirja ma tkunx giet precedentement itterminata, u wara dan il-
perijodu, I-kirja ghandha tkun suggetta ghar-revizjoni mill-gdid skont is-

subartikolu (1), sakemm ma jkunx intlahaq ftehim bejn il-partijiet.

L-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord ghandhom jibqghu kif decizi, filwaqt
li l-ispejjez ta’ dan l-appell ghandhom jigu sopportati kwantu ghal 25% mill-

appellanta u 75% mill-appellata.
Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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